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KOSZTY SPÓŁDZIELCZEGO BUDOWNICTWA 
JEDNORODZINNEGO NA TLE WIELORODZINNEGO
1. Zarys problemu i  wprowadzenie do a n a liz y
W powszechnym przekonan iu  budownictwo jed n o ro d z in n e  j e s t  
d ro ższe  od budownictwa w ie lo rodzinnego  i  ta k  j e s t  w i s t o c i e ;  
k o sz t m ieszkania w domu jednorodzinnym  musi być wyższy ze 
względu na znaczne rć ż n ic e  s tan d a rd u  powierzchniowego na n ie -
korzyść m ieszkań w b lokach . Z reg u ły  ta k ż e  w ystępu je  podobna 
ró żn ic a  w s ta n d a rd z ie  wykończenia m ieszkań.
J e ś l i  jednak  przyjmiemy z a ło ż e n ie , że n ie  w ystępu je  i s to tn a  
ró żn ica  s tand ardu  mieszkaniowego między obu typam i budownictwa
i  odniesiem y k o sz ty  budowy do je d n o s tk i  użytkow ej mieszkań Cm 
pow ierzchni użytkow ej) , to  nasuwa s ię  p y ta n ie ,  j a k ie  wtedy 
Czynniki mogą wpływać na ew entualne podwyższenie kosztów bu-
downictwa jednorodzinnego . Powodem może być:
-  mała k o n c e n tra c ja  budownictwa, małe p lac e  budów, b rak  ko-
rz y ś c i  dużej s k a l i  p ro d u k c ji;
-  n isk a  zabudowa ( l-2 -k o n d y g n a c y jn a ) , k tó ra  w edle p o lsk ic h  
badań j e s t  k o sz to w n ie jsza  o około 20- 30% od zabudowy 5-kondygna- 
c y jn e j1 ;
-  duża l ic z b a  ś c ia n  zew nętrznych, wymagających zab ezp iecze-
n ia  iz o la c y jn e g o .
* D r, a d iu n k t w Z ak ładz ie  Ekonomiki Budownictwa i  in w e s ty c ji 
I n s ty tu tu  Ekonomiki P rodukcją .
1 P or. Z. W o ł o c h o w i c z ,  Czynniki k s z ta ł tu ją c e  ceny
i  k o sz ty , "B iu le ty n  -  Inform acja  o Budownictwie 1Л1 , n r  /-o.
O s ta tn i  czynnik  t r a c i  swoje zn aczen ie  w zw artych  formach 
budownictwa Jednorodzinnego (szeregow ej i  a tria lnod yw anow ej), Z 
p o z o s ta ły ch  czynników ty lk o  d rug i  ma w alo r  obiektywny; wynika z
techniczno-užytkow vch w łaśc iw ośc i budowli. I s t o t n i e ,  w miarę
2wzrostu  l ic z b y  kondygnacji ,  k o sz t  1 ra pow ierzchni użytkowej 
n ieu ch ro n n ie  spada na sku tek  p odz ia łu  kosztu  urządzeń  wspól-
nych, n ieza leżn y ch  od l i c z b y  kondygnac ji ,  p rzez  rosnącą  w 
miarę wysokości pow ierzchnię  mieszkań. Takimi elementami n ie -
zmiennymi są  np. dach i  fundamenty.
P ro p o rc je  między sk a lą  budownictwa w ie lo rodzinnego  a Jedno-, 
rodzinnego w P o lsce  Ludowej u k ła d a ją  s i ę  od l a t  na korzyść 
budownictwa w ie lo r o d z in n e g o . . Nie zawsze ta k  Jednak b y ło ,  a i  
obecnie  na św iec le  można wskazać w ie le  krajów , w k tó rych  bu- 
dov/nictwo jednorodz inne  zdecydowanie przeważa. W w iększośc i  
krajów eu ro p e jsk ic h  u d z ia ł  budownictwa Jednorodzinnego s t a l e  
w z ra s ta ,  a.w n ie k tó ry c h ,  Jak ryj. w Danii 1 Norwegii u d z ia ł  bu- 
.dynków Jednorodzinnych w c a łe j  s u b s ta n c j i  mieezkaniowej j e s t  
większy n iż  zabudowy w ie lo ro d z in n e j  . Sprawą godną zbadania  są  
r e l a c j e  kosztów mieszkań w obu typach  budownictwa, w ty ch  
k r a ja c h ,  k tó re  odznacza ją  3 ię  dużym udziałem  zabudowy jedno-
ro d z in n e j .  Można bowiem s ą d z ić ,  i ż  na kosz ty  t e j  zabudowy n ie  
b ędz ie  Już wpływał negatywnie czynnik  małej s k a l i .
Wybraliśmy w tym c e lu  dwa k r a j e  Europy Zachodniej i Wielką 
E r y ta n ię ,  g d z ie  n i s k i  dom Jednorodzinny stanow i t r a d y c y jn ie  
dominujący ty p  budownictwa mieszkaniowego-^ o raz  RFU, gdz ie  mimo 
t r a d y c j i  w ielorodzinnego budownictwa w m ias tach ,  w o s t a t n i c h  l a -  
t s s h  obserw uje  s i ę  znaczny w zros t  r o l i  budownictwa jed n o ro -  
dsioc&ago“ .
2
Por, J . f i o r y ń s k i ,  Przyczynek do d y s k u s j i  o wysokości 
zabudowy m ieszkaniow ej, "Sprawy Mieszkaniowe" 1978, z .  4 ,  s .  55.
V ty n  opracowaniu można z n a leźć  a n a l i z ę  przyczyn zmian u d z ia łu  
zabudowy jedn o rodz in ne j  w z aso b ie  i  p r z y ro ś c ie  zasobu mieszkanio-
wego. Wyczerpujące dane s t a ty s ty c z n e  w ty c h  kw estiach  podaje  A. 
A n d r z e j  e w e k  i ,  Tendencje rozwoju budownictwa mieszka-
niowego w k ra ja c h  e u ro p e jsk ic h  w l a t a c h  s ie d e m d z ie s ią ty c h ,  "Sprawy 
Mieszkaniowe" 1978, z .  4.
v Ibidem, s .  54.
^ U dzie ł mieszkań wybudowanych w domach l ic z ą c y c h  1 lub  2 
m ieszkania  wynosił w RFN: 1970 r .  -  .44#, 1975 r .  -  57K. Dane za 
A n d r z e j e w s k i m ,  op. c i t . , s .  17.
Ś red n ie  k o sz ty  budowy 1 m'' pow ierzchn i użytkowej mieszkań 
różnego typu w budownictwie s e k to ra  p u b licznego  w W ie lk ie j  B r y t a n i i
Budownictwo t ra d y c y jn e  , Budownictwo uprzemysłowione
Rodzaj domów
1969 1973 ś r .  1969- 
-1973
1969 1973 ś r .  1969- 
-1973
f u n t .
s z t . • %
f u n t .
s z t . %
f u n t . , 
s z t .
f u n t . , 
s z t . %
f u n t .
s z t . %
f u n t .
s z t . %
Ogółem m ieszkalne 43,49 116,4 88,27 119 ,c 60 ,02 118,4 44,89 124,5 77,61 108,7 5 7 ,1 7 116,0
1 i  2-mieszka- 
niowe 37,35 100,0 74,16 100,0 50,69 100,0 36,06 100,0 71,37 100,0 48,42 100,0
W ielomieszkanio-
we 57,00 152,6 126,42 170,5 67,30 132,6 54,57 151,3 97,52 136,6 73,17 151,1
Ź r ó d ł o :  Opracowanie i  o b l ic z e n ia  własne na podstaw ie :  "Housing and C o n s t ru c t io n  S ta -
























Dane w t a b .  1 Jednoznaczn ie  wskazują na względną ta n io ś ć  
budownictwa Jednorodzinnego w o d n ie s ie n iu  do w ie lo rodz innego; 
ró żn ic a  J e s t  bardzo znaczna , bo wynosi od 32,8$ do 7 0 ,5$ . Cha-
ra k te ry s ty c z n e  d la  budownictwa mieszkaniowego w W ie lk ie j  Bry-
t a n i i  s ą  duże wahania kosztów, w ynikające z ogó lne j  s y tu a c j i  
w g ospodarce ,  a zw łaszcza  w zrostu  cen m ateria łów  budowlanych 
( s t a l i ,  t a r c i c y ,  cementu), Z tego  powodu wybraliśmy dane s t a -
ty s ty c z n e  odnoszące s i ę  n ie  ty lk o  do Jednego czy dwóch l a t ,  a le  
o b l ic z y l iśm y  ś r e d n ie  k osz ty  w l a t a c h  1969-'1973.
Komentarza wymaga ró żn ica  między budownictwem uprzemysłowio-- 
nyci a tradycyjnym . Dane z t a b .  1 wskazują na względną t a n io ś ć  
budownictwa uprzemysłowionego. Należy Jednak być ostrożnym  przy  
s ta w ia n iu  t a k i e j  t e z y .  W W ie lk ie j  B r y ta n i i  zak res  p o ję c ia  
"budownictwo uprzemysłowione" J e s t  bowiem inny n iż  w P o lsce :  za-
l i c z a  s i ę  t u  oprócz p r e f a b ry k a c j i  i  monolitu  ta k ż e  budowni-
ctwo tradyfcyjne u lep szo n e .  U dzia ł  p r e f a b ry k a c j i  w t a k  pojętym
5budownictwie s tan o w ił  ty lk o  około połowę .
T a b e l a  2
Średnie koszty budowy 1 różnego rodzaju budynków m ieszkalnych 
w budownictwie tradycyjnym i uprzemysłowionym w RFN
Rodzaj domóv/




Bud. t ra d y -
cy jn e  = 100
1970 . 1976 1970 1976
I DM % DM % DM $ DM % 1970 1976
M ieszkalne 
i . o^'óiex 114 100,9 i e e 101 ,6 125 97,6 206 98,6 109,6 109,6
1 -o ie s z k a -
r.io've
•
115 101 ,é 107 —X О л >• О 129 100,8 204 97,6 112,2 109,0
2-rr.ic3zka-
r.iowe 113 100,0 165 100,0 120 100,0 209 100,0 113,3 113,3
V’ie lo m ie sz -
kaniove 115 101,8 193 104,3 120 93 ,0 209 100,0 104,3 108,3
Ź r ó d ł o :  Opracowanie i obliczenia własne na podstawie: N. 
'cr.'ir.er, -ie f.olie des Mauer^erksbaues am Baurrarkt, "Baumarkt"
197?, s. 17.
J Opracowano nn podstav/ie "Annual Bulletin of Housing and 
Luilcj i'::; Statistics for Europe" (ONZ) i "Housing and Construction
t jti atlcs" (v.ielka Brytania;.
Budownictwo Jednorodzinne  sk u te c z n ie  konkuruje  z budownictwem 
wielorodzinnym pod względem kosztów. W przypadku s tosow ania  t e -
chnik  t rady cy jnych  wyższość budownictwa Jednorodzinnego J e s t  
n iezn aczna , a le  z biegiem l a t  ró ż n ic a  powiększa s i ę  na nieko-
rzyść  budownictwa w ie lo rodz innego .
V/ budownictwie uprzemysłowionym m ieszkania  w domach Jedno-
rodzinnych były  początkowo n iez n a c zn ie  d roższe  (2 ,4 -3 ,27-)  by w
1976 r .  o s iągnąć  poziom kosztów prawie t a k i  Jak  w blokach.
Zwrócić t r z e b a  t e ż  uwagę na wyraźnie  wyższe kosz ty  budow-
nictw a uprzemysłowionego we w szys tk ich  ro d za jac h  zabudowy. Bu-
downictwo uprzemysłowione w RFN o p ie ra  s i ę  p raw ie w yłącznie  na 
c i ę ż k ie j  p r e f a b r y k a c j i ; do budownictwa t radycy jnego  ' z a l i c z a  
s i ę  tam na to m ias t  w ie le  te c h n ik  mieszanych (tzw . Mischbauweise), 
w k tó rych  s to s u j e  s i ę  prefabrykowane elementy drobno- i
średniowymiarowe oraz  budownictwo m onolityczne ( to  o s t a t n i e  n ie  
odgrywa w RFN w iększej  r o l i ) ^ .
2 ^
Koszt J e d n o s tk i  użytkowej mieszkań (m , n r )  w zabudowie 
jed n o ro d z in n e j  n ie  ty lk o  n i e  musi być w iększy n iż  w zabudo-
wie blokowej, a le  nawet -  p rzy dużej s k a l i  tego budownictwa
i  t r a d y c ja c h  wykonawstwa -  J e s t  w yraźnie  m nie jszy  ( d o b i tn ie  
wskazuje na to  przykład  W ie lk ie j  B r y t a n i i ) .
V/ Po lsce  zabudowa jednorodz inna  n ie  j e s t  t a k  popularna . 
Od w ie lu  l a t  J e j  u d z ia ł  w tw orzeniu  nowych zasobów mieszka-
niowych spada: w 1970 r .  wynosił 29%, zaś w 1975 i  1976 r ,
П
235» . W l ic z b a c h  bezwzględnych n ie  j e s t  to  jed n ak  mało; w
1974 r .  wybudowano w P o lsce  około 30 t y s i ę c y  domów Jednorodain  
nych .
Problem po lega  jednak  na tym, i ż  domy t e  pow stały  prawie 
w yłącznie  jako  budownictwo indywidualne (domów sp ó łd z ie lc z y ch
Zakres stosow ania  ta k  p o ję tego  budownictwa uprzemysłowio-
nego j e s t  w RFi: bardzo mały: w 197& r .  budynki prefabrykowane 
s tan ow iły  za ledw ie  około k% budynków w ie lo rodz innych . V,7r: fi.
S a n d n e r ,  Die R o lle  des Mauerwerksbaues om "Baurriarkt4, 
"Baumarkt" 1977, s .  17.
^ A n d r z e j e w s k i ,  op. c i i . ,  s .  16.
~ In form ację  t ę  podajemy za: E. K u m i  n e k .  Koszty budowy 
domów jednorodz innych  w budownictwie indywidualnym i u sp o łeczn io -
nym, "Sprav/y ľ.ieszkaniowe" 1976* z .  1 , s .  20.
. q
vykonane w V y m roku je d y n ie  70?)' , w ięcej na wsiach i  w ma- 
1ych m ias teczkach , mniej w duŕych m ias tach ;  w iększość -  w 
: Le до s pod'! rezym, p rzy  w kładz ie  pracy  inw esto ra  1 jego  
r  . Tak w ięc , t a  duża stosunkowo s k a la  budownictwa doty-
czy'. -^r-proszonych, pojedynczych budów, realizow anych w sposób 
n i  с /  C’r a n l  zov.1 any i  n i e  s tw a rz a ją c a  przez  to  odpowiedniego 
s to p n ia  k o n c e n t r a c j i .  Budownictwo jednorodz inne  n ie  b u dz iło  do-
tą d  w iększe jo  z a in te re so w a n ia  ze s tro n y  p o l i t y k i  m ieszkanio-
we iw e j ' . ľ 'ie  prowadzono sz e rsz y ch  badan nad wyborem odpowied-
n ich  d la  tego  budownictwa t e c h n o lo g i i  budowlanych, efektywnych
1 *1m ateria łów , rac jo n a ln y c h  form zabudowy i t p .  Budownictwo j e d -
norodzinne  n ie  było  więc liczącym  3 ię  k l ien tem  an i d la  wykonaw-
stwa uspo łeczn ionego , an i  d la  urbanistov/ i  a rc h i te k tó w ,  an i  
te:: d la  w ładz. Zmierzamy do te g o ,  by wykazać, i ż  w warun-
kach p o lsk ic h  n ie  nożna było  mówić o zorganizowanej p o l i t y -
ce vi acz budowlanych wobec budownictwa n is k ie g o ,  k tó re j  celem 
r c . ; i a ro  być jego  upow szechnienie  i  p o ta n ie n ie .  Budovmictwo to  
był"  więc zapewne d roższe  . cd w ie lo rodz innego , a w każdym ra -
z i e  władze n ie  s tw a rz a ły  warunków, by miało ono być t a n i e .
ć r u r i e j  połowie lat s isd e rad z ie s ią ty c h  s y tu a c j a  u leg a  
z i a n ie .  Budownictwem jednorodzinnym jako  problemem społecznym
o wymiarze krajovým z a in te re so w a ły  s i ę  władze. Zatwierdzony w
1975 r .  rządowy program badawczy PR-5 poświęca w ie le  m ie jsca  
rozwojowi budownictwa jednorodz innego . W z a ło ż e n ia c h  tego pro-
gramu a k c e n tu je  s i ę  głównie dwa problemy: unow ocześnien ie  metod 
wznoszenia domów oraz  s u b s ty tu c ję  m ateria łow ą. Zamierza s i ę  
wdrażać t e c h n ik i  uprzemysłowione, l e c z  t a k i e ,  k tó re  by uwzglę-
dniamy odmienność tego  budownictwa i  jego  b a rd z ie j  indywi-
dualizowany c h a ra k te r .  Unowocześnienie te c h n ik  budowy pozwoli 
na z m n ie jsz e n ie  m a te r ia ło c h ło n n o śc i  o 30% i  p racoch łonnośc i  o 
33/-. W e fe k c ie  powinno n a s tą p ić  p o ta n ie n ie  tego  budownictwa.
Równocześnie ro d z i  s i ę  id ea  pow ierzen ia  r e a l i z a c j i  budow-
Ibidem, s .  25.
J Znamienny j e s t  f a k t ,  i ż  w podstawowym podręczniku  akade-
mickim A. A n d r z e j e w s k i e g o ,  P o l i ty k a  mieszkaniowa, 
V.'arszawa 1930, o budownictwie jednorodzinnym w ogóle  s i ę  n ie  mówi.
1 1 •
Pewne próby w tym z a k r e s ie  by ły  prowadzone, lec z  n ie  da-
ły  or.- żadnych l ic z ą c y c h  s i ę  efektów.
nictwa jednorodzinnego s p ó łd z ie lc z o ś c i  m ieszkaniowej1" .  Krajowy 
m onopolis ta  w dzi e d z in ie  budownictwa w ie lorodzinnego przyjm uje 
z adan ie  upow szechnienia nowoczesnego i  tan ie g o  budov,1n ic tw a  
jednorodzinnego w p o s ta c i  tzw, "drugiego f ro n tu  mieszkaniowe-
go" Program był imponujący i  ambitny. W o k r e s ie  p ię c iu  l a t  
1976-1980 zamierzano wybudować 50 ty s ię c y  s p ó łd z ie lc z y c h  domków, 
c z y l i  10 ty s ię c y  ro cz n ie  (w 1974 r .  n ie c a ły  1000)1/4.
Budownictwo jed no ro dz inne  w P o lsce  po raz  pierw szy w swej 
h i s t o r i i  uzyskało  szan sę  rozwojową w c ie n iu  o p ie k i  państwa £ 
potężnego inw esto ra  -  s p ó łd z i e lc z o ś c i  m ieszkaniowej.
Od tego  momentu rozpoczyna s i ę  za sadn icza  część  naszego 
opracowania. Pow staje  bowiem problem; w jakim  s to p n iu  r e a l i z a -
c ja  tego  programu p rz y c z y n i ła  s i ę  do p o ta n ie n ia  budownictwa 
n isk ie g o  oraz czy zm nie jszy ły  s i ę  ró żn ic e  kosztów między tym 
budownictwem a wielorodzinnym. Odpowiedź, j a k i e j  udz ie lim y n ie  
będz ie  w yczerpu jąca . Składa s i ę  na to  w ie le  przyczyn; brak  J e s t  
wiarygodnych in fo rm a c j i  s ta ty s ty c z n y c h  w z a k re s ie  kosztów bu-
downictwa Jednorodzinnego przed  1975 r ;  budownictwo n i s k ie  j e s t  
bardzo różnorodne; w związku z tym poziom jego  kosztów j e s t  
fu n k c ją  w ie lu  czynników. Zadan ie , J a k ie  stawiamy przed  tym o-
pracowaniem, to  próba w y ja śn ie n ia  k w e s t i i  zasadn iczych  na t y -
l e ,  na i l e  pozwala n iep e łn y  m a te r i a ł  źródłowy.
Do badań w ykorzystaliśm y dwa zasa d n icz e  ź ród ła  in fo rm a c ji :  
m a te r ia ły  s t a ty s ty c z n e  C en tra lnego  Związku S p ó łd z ie ln i  Budow-
nictw a  Mieszkaniowego oraz dane Wojewódzkiej S p ó łd z ie ln i  Mie-
szkaniowej do tyczące  kosztów r e a l i z a c j i  sp ó łd z ie lc z eg o  o s ie d la  
domków jednorodz innych  w Lodzi.
A nalizy  w ykorzys tu jące  dane z ty ch  ź róde ł  s p e łn i a j ą  odrębne 
fu n k c je ,  le c z  tworzą pewną c a ło ś ć .  W związku z tym opracowanie 
sk ład a  s i ę  z dwóch odpowiednich c z ę ś c i .
12 Uchwała Rady M inistrów z 18.07.1975 r .  w spraw ie rozwoju 
budownictwa mieszkaniowego w l a t a c h  1976-1900 (niepublikowana.).
13 Por. S. K u k u r y k a ,  K ierunk i rozwoju sp ó łd z ie lczeg o  
budownictwa jednorodz innego , " Inw estyc je  i  Budownictwo", ľ  ,o ,  
z .  2; K. S t a n g i e r s k i ,  Dylematy rozwoju sp ó łd z ie lc z eg o  
budownictwa jednorodzinnego w województwie łódzkim. Artykuł zamie-
szczony w n in ie jszy m  z e sz y c ie .
14 Uchwała n r  128 Rady M inistrów z dn ia  11.06.1076 r .  w opra-
wie rozwoju budownictwa Jednorodzinnego w l a t a c h  1976- '
publikowana).
? . Koszty sp ó łd z ie lc z eg o  budownictwa jednorodzinnego w Po lsce
w l a t a c h  1976—1978
Poziom i  dynamikę kosztów sp ó łd z ie lc z eg o  budownictwa Jedno-
rodzinnego na t l e  budownictwa w ie lo rodzinnego  p rzed s taw ia  t a b .
3. A naliza  danych prowadzi do p ro s ty c h ,  Jakkolw iek dość zaska-
ku jących  wniosków. Wzrost kosztów budownictwa Jednorodzinnego 
j e s t  zn aczn ie  szybszy n iż  w ie lo rodz innego . Koszty obu tych  ro-
dzajów budownictwa sp ó łd z ie lc z eg o  były  na tym samym po-
z iom ie ( ró ż n ic a  za ledw ie  5$0 j e s z c z e  w 1976 r . , w dwa l a t a  póź-
n i e j  d ys tans  powiększa s i ę  do 455' na n ieko rzyść  budownictwa 
jednorodz innego . S t ru k tu ra  kosztu  g lobalnego z podziałem na 
k o sz t  bezpośredn i i  k o sz t  towarzyszący j e s t  podana w t a b .  4.
T a b e l a  3
Jednostkowa k osz ty  g lo b a ln e  budynków sp ó łd z ie lc z y ch  
w P o lsce  w lo ta c h  1976-1978
Rek
Budo’.m ictvo jedno ro-
dź inne
Budownictwo w ie lo ro -
dz inne
Stosunek kosztów 




1976=100 z ł/m 2
/ó
1 1976=100
1576 5 914 100,0 5 645 100,0 1,05
1977. 8 274 139,9 6 051 107,2 1 ,37
1978 9 039 • 152,8 6 221 110,2 1,45
Ź r ó d ł o :  Opracowanie i  o b l ic z e n ia  własne wg: danych wew-
nę trz n y ch  CZSBM; J .  V; a 1 e w i  с z .  Koszty i  ceny w s p ó łd z ie l -
czym budownictwie mieszkaniowym (w n in ie jszym  z e s z y c ie ) .
V,'zrost kosztów g lobalnych  budownictwa jednorodzinnego by ł w 
v.i-:.kszej czy śc i  spowodowany powiększeniem kosztów bezpośredn ich  
(o 4 2 ,5 / ' ) ,  gdyż one stanow ią  decydujący sk ła d n ik  kosztów. Wska-
zać jedrvek n a leży  przy  tym na znaczn ie  szybszy p r z y r o s t  kosz- 
t t o w a r z y s z ą c y c h ,  k tó re  powiększyły znaczn ie  swój u d z ia ł  
w k osz tach  g lob a lny ch . Ten sam p roces  zachodzi w budowni- 
w ie lo rodz innyn , gdz ie  jednak  w r e l a c j i :  ko sz t  bezpośredn i
-  y.'j.vct  tow arzyszący , du.J:o większy u d z ia ł  s tanow i kosz t  towa- 
T~A]:z. z'j, ( j e e t  ■nr.iejszy o 2 ,4  razy od kosztu  bezpośredniego ,
S tru k tu r a  jednostkowych kosztów g lo b a lnych  budynków s p ó łd z ie lc z y c h  
w P o lsce  w l a t a c h  1976-1978
3udownictwo jedno rodz inne Budownictwo w ie lo ro dz in ne
Rok
ko sz t  bezpo-
ś re d n i
k o sz t  towarzy-
szący
k o sz t  bezpo-
ś re d n i
ko sz t  towarzy-
szący
Wskaźniki
z ł / m“ %
1976=100
z ł/m 2 %
1976=100
z ł/m 2 92
1976=100
z ł/m 2 %
1976-100
2:6 4 :8 2 :4 6:C
1 2 3 l* 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1976 4 792 100,0 1 122 100,0 4 103 100,0 1 542 100,0 1 ,2 0 ,7 4 ,2 2 ,7
1977 6 299 131,4 1 975 176,0 4 375 106,6 1 676 108,7 1 ,4 1 ,2 3 ,2 2 ,6
1978 6 820 142,5 2 211 197,0 4 410 107,5 1 811 117,4 1,5 1 ,2 3 ,0 2 ,4




















gdy w Jednorodzinnym -  3 r a z y ) .  C ha rak te ry s tyczna  j e e t  tenden-
c j a  do upodobniania  s i ę  s tn i k t u r y  kosztów obu typów budynków 
d z ię k i  dużemu wzrostowi u d z ia łu  kosztów tow arzyszących  w kosz-
tach  budownictwa jednorodz innego .
T a b e l a  5
S t ru k tu r a  kosztów towarzyszących w spó łdzie lczym  budownictwie 





n ie  te re n u
U zbro jen ie
te re n u
Obsługa in -
w estycyjna
P o z o s ta łe
z ł / n 2 % z ł /  m2 % z ł/m 2 % z ł/m “" % z ł /  m2 %
1976 132 11,7 121 10,7 621 55,5 143 12,7 106 9 ,4
1977 175 8 ,8 68 3,4 1 176 59,7 208 10,5 348 17,6
1978 172 7 ,8 81 3,6 1 411 64 ,0 245 11,0 302 13,6
Ż r ó d ł o :  Opracowanie w łasne na podstaw ie danych CZSBM.
S t ru k tu r ę  nakładów tow arzyszących w budownictwie jednoro-
dzinnym podano w tab . 5._ Z danych, podanych w t a b e l i  wynika 
f a k t  wyraźnego wzrostu nakładów na u z b ro je n ie  t e r e n u  oraz 
bezwzględnej dom inac ji  t e j  grupy nakładów w c a ło ś c i  kosztów 
towarzyszących. W y j a ś n i a  t o  o s ta t e c z n i e  przyczyny uprzednio  
zaobserwowanej t e n d e n c j i  zw iększan ia  nakładów towarzyszących w 
g lob a ln ych  kosz tach  budynków jednorodz innych . Bezpośrednim zaś 
powodem wzrostu kosztów u z b ro je n ia  t e re n u  j e s t  p os tęp  w zak re -
s i e  wyposażenia nowobudowanych domów w i n s t a l a c j e .  Według da-
nych CZSBM 84£ w zniesionych  w 1976 r .  budynków Jednorodzinnych 
było podłączonych do wodociągu m ie jsk iego  i  38,35í do k a n a l iz a -
c j i  m ie j sk ie j ,  w 1978 -  92 ,2  i  70,1Jó. P r o s ty ,  choć n iep re o y zy j-  
ny, wskaźnik wskazuje na około 60-procentową poprawę w zak re-
s i e  wyposażenia s p ó łd z ie lc z y c h  domov/ w i n s t a l a c j e  Cwod-kan., 
gaz, С.О. ,  c ie p ł a  woda) w o k r e s ie  l a t  1976-1970.
S p ó łd z ie lc z e  budownictwo Jednorodzinne  j e s t  wykonywane w
15dwóch fo rdach  o rgan izacy jnych  :
Por. S t a n g i e r s k i ,  op.  c i t , ,
K oszty sp ó łd z ie lc z e g o  budownictwa Jednorodzinnego 
w p o d z ia le  na fo ra y  r e a l i z a c j i
Rok In w esto r
Koszty bezpośred-
n ie
K oszty tow arzy-
szące
K oszt g lo b a ln y
L iczba
budynków
zł/m 2 *1976-100 z ł/m 2
*
1976-100 z ł/m 2
%
1976-100
z rz e s z e n ia
1976 z rz e sz e n ia 4 803 100,0 1 065 100,0 5 868 100,0 100,0 447
s p ó łd z ie ln ie 4 732 100,0 1 388 100,0 6 120 100,0 104,3 90
z rz e sz e n ia 5 528 115,0 1 090 102,3 6 618 112,8 100,0 220
1977 s p ó łd z ie ln ie 6 584 139,1 2 286 164,7 8 870 144,9 134,0 484
z rz e sz e n ia 5 842 122,7 1 130 106,1 7 020 119,6 100,0 368
1978 s p ó łd z ie ln ie 7 078 148,9 2 506 ie o ,5 9 584 156,6 136,5 1 503
t
Ź r ó d ł o t  Opracowanie i  o b l ic z e n ia  w łasne na podstaw ie  danych CZSBM.
11 4__________________ Krzysz tof  S t a n g ier s k i ,  Jo r? y  Valewlo;_______.___________
-  sp ó łr lz ie lcp e  z rz e s z e n ia  budowy doraków bazu jące  na pomocy 
zak ład iw  pracy ; system gospodarczy w zabudowie w o ln o s to ją c e j  i
bl i in  i acz o? j  ;
-  wykonawstwo w systeir.ie zlecor.yn p rzez  same s p ó łd z i e ln i e  
mlenz ••.-miowe; zabudowa zw arta ,
Гог.lor kosztów w obu ty ch  formach p rzeds taw ia  t a b .  6 ,
Budownictwo jed n o ro d z in n e  w sys tem ie  gospodarczym okazuje  
s i ę  z n aczn ie  taŕ .sze  od budownictwa, w preferow anej przez  prog-
ram s p ó łd z i e l c z o ś c i ,  form ie rea l izow ane j  p rzez  s p ó łd z i e ln i e  
mieszkaniowo. Co w ię c e j ,  ró żn ic a  kosztów w o k r e s ie  dwóch l a t  
zw iększy ła  s i ę  tu  o ponad JO'.'. P rzy  ro sn ące j  zaś przewadze l i -
czebnej budownictwa zleceniow ego na leży  do jść  do p rzekonan ia ,  
i ż  na ogólny w zros t  kosztów sp ó łd z i elczego budownictwa jedno-
rodzinnego wpływa głównie d ro że n ie  t e j  w łaśn i e c z ę ś c i  budowni-
ctwa. Teza. t s ,  jakko lw iek  ew identna, k łó c i  s i ę  z za łożen iam i 
programu rozwoju s p ó ld z ie ľ czego budownictwa n i s k ie g o ,  wedle 
k tó ry ch  w ła śn ie  skoncentrowane formy r e a l i z a c j i  m iały unowo-
c z eśn ić  i  p o ta n ić  to  budownictwo. Prześledźmy t e r a z  c z y n n ik i ,  
k tó re  mogą różnicować kosz ty  budownictwa jednorodzinnego w obu 
formach r e a l i z a c j i .
T a b e l a  7
S tru k tu ra  jednorodz innych  budynków s p ó łd z ie lc z y c h  
wg form zabudowy (?C ogó lnej  l ic z b y  budynków)
Rok
Formy zabudowy
tradycy ; r.e* zw arte**








Volno s to ją c a
64 ,3  
87 ,8  
80,1




15,7  • 
12,2 
19,9
^ S z e re g o w a  i  inna zw ar ta .
Ż r ó d ł o ;  Opracowanie i  o b l ic z e n ia  własne na
podstaw ie danych CZSBM.
1. ľv:art<i f o r  у zabudr.yу  prcwadzą do ‘zm n ie jszen ia  kosztów, 
zdecydowanie le p s z e j  s y tu n c j i  z n a jd u je  c lę  pod tym względem
budownictwo s p ó łd z i e ln i  ( t a b .  7 ) .  Czynnik rodza ju  zabudowy powi-
n ie n  więc powodować pewne obn iżen i e poziomu kosztów w budowni-
c tw ie  s p ó łd z i e ln i .
S ta n d ard  wykończenia może mieć znaczny wpływ na kosz ty  
mieszkań. Dane, Jak im i dysponujemy, wskazują tu  na pewną p rz e -
wagę budownictwa z rz e s z e ń .  Element t e n  powinien wpłynąć nega-
tywnie na kosz ty  budynków z rz e s z e ń ,  n p . : w budynkach z rz e sz eń  
c z ę ś c ie j  w ystępu je  g la z u ra  w kuchniach i  pom ieszczeniach s a n i -
ta rn y c h  (w 1978 r .  -  w 48 ,5$  budynków wobec 24 ,5$  budynków sp ó ł-
d z i e l n i ) ,  w ięcej J e s t  s z a f  wbudowanych (w 1978 r .  -  odpowiednio 
10,5 i  5 ,1 $ )  i  obudowy kuchni ( 7 ,2  i  4 ,8 $ ) 1^ .  W budynkach z rze -
szeń  w podobnym s to p n iu  s to s u j e  s i ę  p a r k i e t  j a k  w budynkach 
s p ó łd z i e ln i  (46,6 1 4 4 ,5 $ ) ,  l e c z  posadzk i w pom ieszczeniach  sa-
n i ta rn y c h  są  Już w yraźnie  d roższe  w budynkach z rz e sz eń  ( t e r a -
ko ta  -  w 49,356 budynków z rzeszeń  i  w 28 ,7$  budynków sp ó ł-
d z i e l n i ) .
3 . Brak nam ś c i s ł y c h  danych o k o n c e n t r a c j i  budowy na p o je -
dynczych p lacach  budów, a le  J e s t  ra c z e j  pewne, że o s ie d la  
domków jednorodz innych  realizow anych p rzez  z rz e s z e n ia  są  o 
w ie le  m nie jsze . Wniosek te n  można wysnuć z przewagi t r a d y c y j -
nych form zabudowy w tym budownictwie. Ten czynnik  także  
wpływa k o rz y s tn ie  na k osz ty  budownictwa realizowanego bezpo-
ś re d n io  przez s p ó łd z i e ln i e  mieszkaniowe,
4. Budynki s p ó łd z i e ln i  są  c z ę ś c ie j  wyższe -  dwukondygnacyj-
ne ,  co powinno cbn iżyć  ic h  kosz ty .
5. Brak J e s t  in fo rm a c j i  o s to p n iu  wyposażenia w I n s t a l a c j e ,  
a le  na podstaw ie pewnego wnioskowania pośredniego  na leża łob y  
ra c z e j  uznać budownictwo z rz e sz eń  Jako g o rze j  wyposażone.
Z l ic z b y  p i ę c iu  czynników ró żn icu jący ch  koszty  aż c z te ry  
a a ją  negatywny wpływ na kosz ty  budownictwa z rz e sz e ń ,  Muszą 
więc i s t n i e ć  inne  powody, k tó re  zdecydowały o konkurencyjno-
ś c i  z rz e sz eń  w asp ek c ie  kosztów w stosunku do uważanej za 
b a rd z ie j  postępową i  forsowanej p rzez  władze s p ó łd z ie lc z e  
formy o rg a n iz a c y jn e j  r e a l i z a c j i  domków. U przekonaniu  autorów 
z asad n icze  znaczen ie  ma tu  dobór t e c h n o lo g i i  wykonawstwa ( ta b .  В).
W szystkie t e  i  d a ls z e  dane Dochodzą z CZSBM i  odnoszą s i ę  
do 1978 r .
T a b e l ą  8
S p ó łd z ie lc z e  budynki jedno rodz inne  wg k o n s t r u k c j i  n o ś n e jx 
Tfc ogólnej  l ic z b y  budynków)
Prefabrykowana ( Tradycyjna
Rok w ie lk a  p ły ta t w ie lk i  b lok
razem




d z i e l -
n ie
z rz e -
sze-
n ia
sp ó ł-  






d z i e l -
n ie




d z i e l -
n ie
1976 1 4 ,e 23,7 6,1 14,1 20,9 37,8 78 ,7 56,9
1977 16,0 3 ,2 19,5 7 ,9 35,5 91 ,4 60 ,4
1976 8 ,0  . 11,1 1 ,8 22,4 9 ,8 33,5 87,5 61,7
x ;,’i e  uwzględniamy systemów; monolitycznego i  szk ie le tow ego  z 
powodu rzad k o śc i  ich  s tosow ania .
Ź r  .ó 'd, ł  o; Opracowanie własne na podstaw ie danych CZSBM.
Budynki rea lizow ane  p rzez  z rz e s z e n ia  są  n a jc z ę ś c i e j  wyko-
nywane w t e c h n o lo g i i  t r a d y c y jn e j ,  podczas gdy przy  r e a l i z a c j i  bu-
dynków bezpośredn io  przez s p ó łd z i e ln i e  znaczn ie  ś m ie le j  s t o s u j e  
s i ę  metody o p a r te  na p r e f a b ry k a c j i .
V z a k re s ie  budownictwa w ie lo rodzinnego  w P o lsce  n ie  sposób 
obecn ie  stv.’i e r d z ló  jedn oznaczn ie  w jakim  stosunku J e s t  kosz t  
budynkóv w t e c h n o lo g i i  t r a d y c y jn e j  do kosztu  budynków w sys-
temach uprzemysłowionych. Ta niemożność J e s t  spowodowana n ie — 
występowaniem od szeregu  l a t  budownictwa tradycy jnego  w form ie 
os ied low ej (budynki t ra d y c y jn e  są  n ie z m ie rn ie  rzadko rea lizow a-
n e , z regu ły  jak o  tzw. plombowce). Wyklucza to  n a tu r a ln i e  sen-
sowne porównanie kosztów budynków uprzemysłowionych --wykony-
wanych masowo -  z budynkami tradycy jnym i17. Nie ma na tom ias t  
w ą tp liw ośc i  iż  systemy p r e f a b r y k a c j i ,  tzw. " fa b ry k i  domów" 
są  r e a l n i e  d ro ższe  od innych t e c h n o lo g i i  uprzemysłowionych1®.
17
Z dużą rezerwą r.ależy s i ę  odnieść  do oceny kosztów budyn-
kóv t ra d y c y jn y c h  na t l e  innych t e c h n o lo g i i .  Por.J.W  a 1 e w i  с z ,  
Koszty 1 ceny w spó łdzie lczym  budownictwie mieszkaniowym. A rtykuł 
zaw arty  w n in ie jszym  z e sz y c ie .
1 ô
Por. badan ia  J .  P a s z y  ń s k i e g o  opublikowane w 
a r ty k u le  Koszty p ro d u k c j i  w budownictwie, "Finanse"  1978, n r  3. 
Omówi t n i e  tych  badań podaje  S t a n g i e r s k i ,  op.  с l t . ,  Por. 
t e ż :  ... k i s z e w s k i .  Koszty w nowych systemach budownictwa, 
. j t i  budownictwo" 1976, 1**. ”* 1 p w i ę г ,  op c i t .
Badając obecn ie  k osz ty  budynków jednorodz innych  dochodzimy do 
p rzek o n an ia ,  i ż  budynki Jednorodzinne  wykonywane t r a d y c y jn ie  są  
n a j t a ń s z e .  Wniosek t a k i  stawiamy n ie  ty lk o  na podstaw ie  przed-
stawionego wywodu, k tó ry  o p i e r a ł  s i ę  na badaniu  kosztów budowni-
ctwa z rzeszeń  i  s p ó łd z i e ln i  mieszkaniowych1^ ,  a l e  i  na podstaw ie 
Innych danych CZSBM ( t a b .  9 ) .
T a b e l a  9
Koszt 1 s p ó łd z ie lc z y c h  budynków Jednorodzinnych  wg 
k o n s t r u k c j i  nośnej w 1978 r .
•Tradycyjna .Monolityczna W ielki blok .Wielka p ły ta
Koszt z rz e -
sze-
n ia
, sp ó ł-
d z i e l -
n ie










d z i e l -
n ie




d z i e l -
n ie
Jednego m^  
( z ł ) 775 1 009 595 1 134 905 1 371 895 1 408
Budynku t r a -  
dycyj nego
-  1005; 100,0 100,0 76,7 112,4 116,8 135,9 115,4 139,5
3udynku 
z rz e sz e ń  -
1005: 100,0 130,2 100,0 190,6 100,0 151,5 100,0 157,3
Ź r ó d ł o :  Opracowanie i  o b l ic z e n ia  własne na podstaw ie da-
nych CZSBM.
A naliza  danych zawartych w t a b .  9 prowadzi ta k ż e  do inne-
go, in te r e s u ją c e g o  s p o s t r z e ż e n ia .  Mamy tu  na m yśli znaczne roz-
b ie ż n o ś c i  między poziomami kosztów budynków o t e j  samej kon-
s t r u k c j i  lec z  wykonywanych w różnych formach organ izacy jnych : 
budynki z rz e sz eń  są  znaczn ie  ta ń s z e .  Ka n i s k i e  kosz ty  budynków 
z rz e s z e ń ,  oprócz ooboru t e c h n o lo g i i ,  wpływają ta k ż e  inne czyn-
n ik i  , n p . :
-  pomoc zakładów pracy  w z a k r e s ie  np. t r a n s p o r t u ,  w przy-
padku p rz e d s ię b io rs tw  budowlanych może to  być o d s tą p ie n ie  z rz e -
szeniom t a n i c h ,  n iepełnow artośc iow ych p refabrykatów  i t p . ;
P a t rz  t e ż  S t a n g i e r s k i ,  op. c l t . . Znajdują  s i ę 
tam s z e r s z e  rozważania o systemach konstrukcy jnych  w budowni-
c tw ie  jednorodzinnym i  i c h  wpływie ha k o sz ty .
-  duże z a in te re so w a n ie  budową użytkowników, co p ro c e n tu je  
własnym 1 nieewidencjonowanym wkładem pracy  p rzy  budowie;
-  m nie jsze  kosz ty  ogólne i  z a rz ą d u ,  co wynika z systemu 
gospodarczego wykonawstwa ,
Podsumowanie
1 . Wzrost kosztów sp ó łd z ie lc z eg o  budownictwa Jednorodzinnego 
J e s t  niezwykle szybk i i  znaczn ie  przewyższa kosz ty  budownictwa 
w ie lo rodz innego .
2. W wyniku te g o ,  budownictwo n i s k i e  s ta ło  s i ę  w c iągu  
t r z e c h  l a t  (1976-1978) d ro ższe  o 459° od budownictwa w ie lo rodz inne*  
go.
3. Mimo szybkiego re la ty w n ie  wzrostu  kosztów towarzyszą-
cych , o poziomie ko sz tu  g lobalnego  budownictwa Jednorodzinnego 
decydują  k osz ty  bezp ośredn ie  (około  3 /4  kosztu  g lo b a ln e g o ) .
4 .  Ma ogólny w zros t  kosztów sp ó łd z ie lc z eg o  budownictwa Jedno-
rodzinnego ■ .wpływa w zros t  kosztów budownictwa, realizowanego w 
fo rm ie  b ezp o śred n ie j  p rzez  s p ó łd z i e ln i e  mieszkaniowe, u d z ia ł  
k tó rego  znaczn ie  w z ra s ta .
5 . Relatywnie duży k o sz t  budownictwa realizowanego bezpo-
ś re d n io  przez s p ó łd z i e ln i e  j e s t  spowodowany szerszym stosowa-
niem t e c h n o lo g i i  c i ę ż k i e j  p r e f a b r y k a c j i  o raz  brakiem pozytyw-
nego wpływu, na k o s z ty ,  cech gospodarczego systemu r e a l i z a c j i  
i n w e s ty c j i  ( t a k .  Jak  J e s t  w budownictwie z rz e s z e ń ) .
3. A na liza  kosztów r e a l i z a c j i  sp ó łd z ie lc z eg o  o s ie d la  
domków jednorodzinnych  w Lodzi p rzy  u l .  P i e n i s t e j
3 .1 .  C h a rak te ry s ty k a  o s ie d la
O s ie d le  " P ie n i s ta "  j e s t  pierwszym osied lem  domków jednoro-
dzinnych realizowanym przez V/ojewódzką S p ó łd z ie ln ię  Mieszkaniową 
w Ł c iz i .  JesT  to  p rzyk ład  budowy nadzorowanej bezpośrednio  
p rzez  c p ć ł - iz ie ln i ę ,  formy nowej, k tó ra  m iała  być, wedle zamie-
rzeń  twórców programu rozwoju sp ó łd z ie lc z eg o  budovnictwa Je d -
P or, ( 'a lsza  c z ę /ć  a r ty k u łu .
norodzinnego , formą now ocześn ie jszą  i  t a ń s z ą  od tradycy jnych  
sp ó łd z ie lc z y c h  z rz e sz e ń  budowy domków.
Teren  o s ie d la  m ieśc i  s i ę  w r e jo n i e  u l i c s  O b y w a te lsk ie j , P ie -
n i s t e j  i  B r a ty s ła w s k ie j ,  od północy o s ie d l e  o g ra n ic z a ją  t e re n y  
PKP. Pow ierzchnia t e re n u  o s ie d l a  wyno3i b r u t t o  -  21,65 ha a 
powierzchnia  n e t to  -  17 ,4?  ha. O s ied le  j e s t  położone w bezpo-
średnim  s ą s ie d z tw ie  w ie lk iego  o s ie d l a  w ie lo rodzinnego  -  R e tk i-  
n i ,  k tó re j  s i e ć  u s łu g  ma służyć  mieszkańcom domków do czasu 
pow stania  na P i e n i s t e j  własnych obiektów usługowych. Obiekty t e  
bowiem p r o je k tu je  s i ę  wykonać dopiero  po zakończeniu c z ę ś c i  
m ie sz k a ln e j .
T a b e l a  10
Pow ierzchnie  w różnych typach  domków na o s ie d lu  " P ie n i s ta "  (m )
Powierzchnia , A В B1 B2 B3
С
Zabudowy 73,17 74,56 74,56 74,56 74,56 74,75
Użytkowa 107,92 108,59 105,26 93,29 93,29 103,33
Pokoi i kuchni 76 ,30 86,26 86,55 79,75 79,75 81,10
Ż r ó d ł o ;  Opracowanie własne na podstaw ie 2TE O siedla  
" P ie n i s ta " .
Ka o s ie d lu  ma powstać 301 domków w zabudowie zw arte j  -  
szeregow ej; uk ład  zabudowy -  u licow y. Zaprojektowano 6 typów dom- 
kćw, k tó re  oznaczono symbolami: А, В, С, , B2 , B^. Różnią s i ę  
or.e w ie lk o ś c ią  i  rozwiązaniem funkcjonalnym. Przy domkach 
z n a jd u ją  3 ię  ogródki o w ie lk o ś c i  od 90 do 300 ( ta b .  10 ) .  Dom-
k i  są  wyposażone w komplet urządzeń  komunalnych w łączn ie  z 
dostawą c i e p ł e j  wody z s i e c i  m ie j s k i e j .  Teron o s ie d l a  przed roz-
poczęciem budovy b y ł  jednak  je s z c z e  n ieuzbro jony .
Przy budowie zastosowano te c h n o lo g ię  uprzemysłowioną, o p a r -
t ą  na łódzkim sys tem ie  wielkopłytowym ŁSK; pewne elementy bu-
dynku wykonywano t r a d y c y jn i e  ( ś c ia n y  działowe z c e g ły ,  śc ia n y  
zewnętrzne z p ł y t  ŁSM, a s tro p y  z p ł y t  kanałowych). System LSI'!
J e s t  w Łodzi najtańszym  systemem budov.nictr.va uprzemysłowionego
21  ‘-  w ie lorodzinnego . .
21  . ^  
Por. W a 1 e w i  с z ,  op. c i t .
Inwestorem bezpośrednim  J e s t  Łódzka Spółdzi e ln i a  Mieszkaniowa 
"O sied le  Młodych* k tó ra  w 1975 r .  sama rozpoczę ła  wykonawstwo 
p rzy  pomocy własnego Zakładu Budowlano-Remontowego. Już  Jednak 
I . O I . I 976 r .  budowę p r z e j ę ło  nowo utworzone p rzy  WSM P rz ed s ię -
b io rs tw o  Budownictwa Jednorodzinnego (wkrótce przemianowane na 
Zakład Budowlano-Remontowy Wojewódzkiej S p ó łd z ie ln i  Mieszkanio- 
wej -  ZBR-WSM) .  S p ó łd z ie lczy  wykonawca wykonuje tzw. roboty  
kubaturowe, zaś u z b ro je n ie  t e re n u  wraz z drogami dojazdowymi 
wykonują p rze d s ię b io rs tw a  Łódzkiego Zjednoczenia  Budownictwa Ko-
munalnego.
Pierw sze domy ukończono w 1976 r .  Jednak mieszkańcy wpro-
w a d z i l i  s i ę  dop iero  w 1977 r .  ze względu na op óźn ien ia  w uzbra-
j a n i u  t e r e n u .  Do 1979 r .  przekazano praw ie połowę ogó lnej  l i c z -
by domków. O sied le  J e s t  więc w t e j  c h w i l i  w t r a k c i e  r e a l i z a c j i .
3 . 2 . Z a łożen ia  a n a l iz y  kosztów
Badając k osz ty  budowy o s ie d l a  pomlniamy nakłady  towarzyszą-
c e ,  a skupimy s i ę  na a n a l i z i e  samego kosz tu  bezpośredniego budo-
wy. Decyzja ta k a  J e s t  uzasadniona t ru d n o ś c ią  p rec y z y jn e j  wyce-
ny kosztów u z b ro je n ia  t e r e n u ,  s tanowiących lw ią  część  nakładów 
tow arzyszących, Jako że inw es tyc ja  n ie  J e s t  J e sz c z e  zakończona; 
kosz ty  u z b ro je n ia  będą dok ładn ie  r o z l ic z o n e ,  na w szys tk ie  dom- 
k i ,  po zakończeniu o s ie d l e .  Wydaje s i ę  Jednak , i ż  w ś w ie t le  
uwag poczynionych w p op rzedn ie j  c z ę ś c i  opracowania, o g ran icze -  
•nia t a k i e  n iew ie le  zubożają  m iarodajność a n a l iz y  i  wypływają-
cych z n i e j  wniosków..
Badania będą dotyczyć kosztów Jednostkowych, odn iesionych  do
2
1 m powierzchni użytkow ej.
Do a n a l iz y  z o s tan ą  wykorzystane t r z y  grupy dokumentów źród-
łowych;
-  z b io rc z e  z e s ta w ie n ie  kosztów opracowane w f a z i e  ZTE;
-  kosz to ry sy  opracowane p rzez  wykonawcę (ZBR-WSM) w t r a k c i e  
rob ó t  i  u ś c i ś l a j ą c e  ZZK;
P a t r z ;  S t a n g i e r s k i ,  op. c i t .
-  za p isy  księgow ości wykonawcy (ZBR-WSM) podsumowujące fak -
ty c z n ie  p o n ie s io n e  kosz ty  r e a l i z a c j i  c z ę ś c i  o s ie d l a .
W szystkie w a r to ś c i  kosztów podajemy w cenach z 1971 r ,  p rze -
l ic z o n y ch  mnożnikiem M-76.
3.3» Przemiany kosztów w t r a k c i e  r e a l i z a c j i  o s ie d la
Koszty o s ie d l e  przewidywane p rzez  p r o je k t a n t a  i  zamieszczo-
ne w ZZK są  p rzeds taw ione  w t a b ,  11.
Na podstaw ie danych z t a b e l i  można s i ę  przekonać , że pro-
jektowane kosz ty  Jednostkowe badanego o s ie d l a  n ie  odb iega ły  w 
i s t o t n y  sposób od p rz e c ię tn y c h  kosztów sp ó łd z ie lc z e g o  budowni-
ctwa n isk ie g o  e n i  pod względem wysokości a n i  s t r u k t u r y .  W obu 
przypadkach na poziom kosz tu  bezpośredn iego  wpływa przede  wszy- 
tkim  k s z ta ł to w a n ie  s i ę  kosztów ro b ó t  budowlanych.
Średni ko sz t  Jednego budynku u s ta lo n o  w ZZK na 615 t y s .  z ł .  
Faktyczne ko sz ty  r e a l i z a c j i  budowy w m iarę postępów rob ó t  z a c z ę -
ł y  coraz b a rd z ie j  różn ić  s i ę  od zakładanych p rzez  ZZK. Wykonaw-
ca robó t ZBR-WSM sp o rząd za ł  więc k o le jn e  w ers je  szczegółowych 
kosztorysów , k tó re  miały uzasad n ić  uzyskan ie  ceny b a rd z ie j
z b l i ż o n e j  do p on ies ionych  p rzez  Zakład nakładów. O s t a tn i ą ,  uzy-
skaną p rzez  nas w e rs ję  kosztorysową do tyczącą  z rea lizow anych 
do t e j  pory domków przedstaw iono w t a b .  12. Wzrost kosztów w t e j  
f a 2 i e  n ie  wydaje s i ę  bardzo znaczny. W t a b e l i  podano l ic z b y  
u ś red n io n e ;  w r z e c z y w is to ś c i  zmiany kosztów n a s t ą p i ły  z różną- 
s i ł ą  w o d n ie s ie n iu  do różnych typów domków. Wartość kosz to ry -
sowa domku w z a le ż n o ś c i  od typu zw iększy ła  s i ę  od 40 t y s .  z ł  
do 111 t y s .  z ł  i  wynoeiła  od 655 t y e .  z ł  do 726 t y s .  z ł .
Bardzo in t e r e s u j ą c e  są  podane p rzez  wykonawcę przyczyny 
zwyżki kosztów r e a l i z a c j i .  Otóż, J e ś l i  p rz y ją ć  ca łkow ity
p rz y ro s t  nakładów za 100, t o  u d z ia ł  poszczególnych  czynników 
by ł n a s tę p u jąc y :
-  zmiana w sposob ie  wykonania fundamentów; zam ias t  przewi-
dzianego w p r o je k c ie  wylewania z betonu zastosowano p re fab ry k a -  
c j ę ;  w artość  procentowa -  22%,
-  zmiana t e c h n o lo g i i  pewnych robó t s tanu  surowego z metody 
t r a d y c y jn e j  na prefabrykowaną -  61%,
Jednostkow e k o sz ty  mi eszkań o s ie d la  "Pi e n is ta "  w? ZZK
K oszt b ezp o śred n i Koszt tow a- K oszt
g lo -
b a ln yrob o ty  bu-dowlane
i n s t .  s a n i-
t a r n e
i n s t .  e le -
k try c z n e * гаzem
rzyszący .
z ł z ł z ł я z ł * z ł *
1 . Os. P ie n is ta 5 045 f 5,1 568 7 ,6 170 2 ,2 5 803 7 4 ,9 1 942 25,1 7 745
2 . P r z e c i ę t n e  k o sz ty  
s p ó l .  bud. jed n o ro d . 
w 1377 r .  . 5 170 62 ,5 803 9 ,7 170 2 ,2 6 152 74 ,4 2 122 25 ,6 8 274
? . Poz. 1 = 100,4 102,5 136,5 105,3 106,0 109,3 106,8







T a b e l a  12




I n s t .  s a n i -
t a r n e
• I n s t .  e lek -
t ry c z n e
Razem
zł/m 2 V zł/m 2 5Ć zł/m Ł % zł/m 2 *
Bezpośredni wg 
kosztorysów 5 721 87,7 531 8,1 269 4 , 2 Б 521 100,0
Bezpośredni z 
ZZK -  100
0 0 113,4 90 ,3 157 ,3 112,4
Ż r ó d ł o :  Opracowanie i  o b l ic z e n i a własne na podstaw ie da-
nych WSI! w Lodzi.
-  związane z poprzednimi zmianami zw iększen ia  kosztów t r a n s -
p o r tu  ( p re fa b ry k a ty  z wytwórni) -  2%,
-  większe k osz ty  pracy  sp rz ę tu  p rzy  wykopach -  4 5^ -,
-  sku tek  błędów projektowych -  11?J.
T a b e l a  13
Jednostkowy, rzeczyw is ty  k o sz t  bezpośredn i domków wg danych 




I n s t a l a -
c j e
s a n i t a r -
ne
I n s t a l a -
c j e
e le k -
t ry c z n e
Koszt
bezpośredn i
1 .  ^ o s z t ^  rzeczyw is te
6 573“ 531 269 7 373
2, Kosztorysy « 1005» 114,9 100,0 100,0 113 ,0
3. ZZK -  10CX 130,3 90 ,3 157,3 127,0
4, Koszt budown. w ie lo -
rodzinnego (LSM) w 
woj. łódzkim w 1978 r  
( z i /m 2) 3 843
5. Stosunek poz. 1 do 
poz. 4 0 0 - - - 191,8
* Wartość t a  z o s t a ł a  u s ta lo n a  p rzez  autorów poprzez p r z e l i c z e -
n ie  kosztów z uwzględnieniem К»70 do poziomu cen 1971 r .  z mnożni-
kiem I-i-76 (6649 z ł  x 0 ,7 6 ) .
Ź r ó d ł o :  J a k  do t a b .  12,
Na w prost kosztów, Jak  w idać, na jw iększy  wpływ miało zwięk-
s z e n ie  zak resu  p r e f a b ry k a c j i  w porównaniu z dokumentacją. Wpływ 
te n  wyraża s i ę  udzia łem  85% (22 + 61 + 2 ) .
Poziom kosztów u s ta lo n y  w kosz to ry sach  można trak tow ać j a -
ko p r z y b l i ż e n ie  ceny in w e s ty c j i .  Kosztorysy są  bowiem opraco-
wane na podstaw ie obowiązujących cenników. Rzeczywiste koszty  
o r g a n iz a c j i  wykonawczej mogą poważnie odbiegać od cen z powodu 
ruchu cen czynników p ro d u k c j i  n ie  uwzględnionych w cennikach oraz 
na sku tek  n iew łaśc iw ośc i p rzeb iegu  procesu budowlanego ( t a b .  13 ) .
Koszty rze c z y w is te  p o n ies io n e  p rzez  wykonawcę są  w iększe  o 
13/6 w s tosunku do kosztorysów , a o 27# w stosunku do ZZK. 
Wzrost t e n  w ystępu je  Jed y n ie  w g ru p ie  kosztów rob ó t  budowla-
nych wykonywanych p rzez  głównego wykonawcę, t z n .  ZBR-WSM. Nie 
znaczy to  jed n a k ,  że w robo tach  in s ta la c y jn y c h  n ie  w y s tąp iły  
zwiększone k o sz ty .  Ponieważ jednak roboty  t e  by ły  wykonywane 
p rzez  podwykonawców, księgowość ZBR-WSM n ie  r e j e s t r u j e  ich  
rzeczyw is tych  kosztów, a je d y n ie  sumy wynikające z kosztorysów.
J e ś l i  n ie  z o s ta n ie  za tw ierdzone  nowe, podwyższone do po-
ziomu fak tycznych  kosztów wykonawstwa, form alne opracowanie ko-
sz to rysow e, t o  rozb ieżność  między tymi kosztam i a kosztorysam i 
na leży  trak tow ać Jako s t r a t y  wykonawstwa o w ie lk o śc i  13%. 
D okładnie takim  samym deficy tem  wykazały s i ę  w 1978 r .  łó d zk ie  
p rz e d s ię b io rs tw a  budowlane wykonujące budynki m ieszkalne  w ie lo -
rodzinne  w sys tem ie  Ł3M23 . Wyraźnie na leży  p o d k re ś l ić  f a k t  o- 
gromnej d y s p ro p o rc j i  między kosztam i budownictwa w ie lo rodz inne-
go i  jednorodzinnego realizowanego w t e j  samej t e c h n o lo g i i  LSMj 
bezpośredn i k o sz t  1 m p .u .  budynków n i s k ic h  j e s t  praw ie dwu-
k r o tn i e  wyższy (191,8%), n iż  budynków w ie lo rodz innych ,
3 .4 .  A na liza  składników kosztu  bezpośredniego  
w u k ła d z ie  kalkulacyjnym
Badanie t a k i e ,  przeprowadzone na t l e  kosztów budownictwa 
w ie lo ro dz inn ego , powinno rzu c ić  w ięcej ś w ia t ł a  na przyczyny i s t -
P a t rz :  V/ a 1 e w i  с z ,  op. c l t . , t a b .  6 .
n ia n ia  -  w cześn ie j  s tw ierdzonych -  nożyc kosztów, ro zw ie ra ją -
cych s i ę  między budownictwem wielorodzinnym a jednorodzinnym. 
Porównując s t r u k t u r ę  kosztów obu typów budowniotwa zwrócimy 
na jp ie rw  uwagę na sporo większy u d z ie l  kosztów bezpośrednich  
w budownictwie wielorodzinnym (o  około 6 punktów). Nie j e s t  t o ,  
n i e s t e t y ,  wynikiem oszczędnośc i  tych  kosztów w budownictwie 
n isk im , lec z  Jed y n ie  odpowiednio dużym udzia łem  kosztów ogól-
nych.
W g ro p le  kosztów bezpośredn ich  i s t n i e j e  znaczna ró żn ica  w 
p ro p o rc jac h  między kosztam i m ateria łów  a robocizny: u d z ia ł  tych  
pierw szych j e s t  w iększy i  odpowiednio m nie jszy  d rug ich  w budow-
n ic tw ie  wielorodzinnym. T ra k tu jąc  to  z jaw isko  ł ą c z n ie  z więk-
szym udziałem  kosztów t r a n s p o r tu  i  s p rz ę tu  w budownictwie 
wielorodzinnym , można uważać, iż  J e s t  to  przejawem s u b s ty tu c j i  
pracy  żywej i  uprzedm iotow ionej;  budowa o s ie d l a  " P ie n is ta "  op ie -
r a ł a  s i ę  w większym s to p n iu  na użyc iu  pracochłonnych metod 
trad y cy jn y ch .
W ta k  e leg anck i  naukowo sposób n ie  da s i ę  wytłumaczyć 
d y s p ro p o rc j i  w k a sz ta ch  ogólnych; mamy t u  na m yśli  ponad dwu-
k r o tn ie  większy u d z ia ł  kosztów zarządu  w k o szc ie  o s ie d l a  "Pie-
n i s t a " ,  Fakt t e n  można Jedyn ie  uzasad n ić  n isk ą  spraw nością  o r -
g a n iz a c y jn ą  wykonawstwa.
Przejawy s u b s ty tu c y jn o ś c i  w z a k r e s ie  s t r u k tu r y  kosztów bez-
pośredn ich  są  tn id n e  do ekonomicznej a k c e p t a c j i ( p a t r z :  w ekai- 
r . ik i ,  poz. 3 ,  t a b .  14) . Ponad 3,5-krotnernu wzrostowi p ła c  w bu-
downictwie Jednorodzinnym n ie  ty lk o  n ie  tow arzyszy odpowiedni 
spadek kosztów m ateria łow o-sprzętow ych, a le  w ystępuje  tu  tak ż e  
w zros t  poziomu kosztów w porównaniu z budownictwem w ielo ro-
dzinnym. Nie ma z r e s z t ą  an i  Jednej  p o z y c j i  kosztów, w k tó -
r e j  n ie  obserwowalibyśmy różn icy  na n ieko rzyść  budownictwa na 
o s ie d lu  " P ie n i s t a ", Tak duża w artość  kosztów robocizny na tym
o s ie d lu  wydaje s i ę  n ieuzasadn iona  na t l e  niezbędnych kosztów bu-
24
dowy .
^  W żadnym ze zjednoczeń budownictwa kluczowego  ^ n i e  n o tu je  
s i ę  u d z ia łu  robocizny b ezp o śred n ie j  w iększe j  r i ż  13? 
około 10?0. P a t rz :  P rzeg ląd  s ta ty s ty c z n y  MB i  PMB, Warszawa \)7b.
S tru k tu ro  jednostkowego kosz tu  bezpośredniego  spó ł
na t l o  woj, m ie jsk iego  łó
Koszty bezpośredn ie
m a te r ia ły robocizna s p rz ę t  i  
t r a n s p o r t
inne  koszty  
bezpo.i red -  
n ie
z?/mŁ u4 “ z ł/m 5' zł/ir.Ł zł/m 2 %
1. Sudown. jednoro -
dz inne  na os, 
" P ie n i s ta " 2 e f s 38,9 1 47 ^ 2 0 ,С 546 7,<* 619 8,4
2. 3udown. w ie lo -  
r ed z .  w woj.
łódzkim w 1978 r 2 3^4 53,4 399 9.1 473 10,9 333 7 ,6
3. Wielkość poz, 2
a 1 COSý 122,5 369,4 114,2 185,9
t
Ż r ó d ł o :  Opracowanie i o b l ic z e n ia  własne na podstawie 
budownictwie mieszkaniowym a r ty k u ł  zawarty w n in ie jszym  * zeszy
Zastosowana na o s ie d lu  " P ie n i s ta "  częściowo prefabrykowana, a 
w c z ę ś c i  t r a d y c y jn a ,  metoda wykonawstwa wykazała w kosztach  
budowy swą ekonomiczną s ła b o ś ć .  Stosowanie p refabrykatów  spowo-
dowało podwyższenie kosztów m ateria łów , s p rz ę tu  i  t r a n s p o r tu  w 
s tosunku  do metody t r a d y c y jn e j ,  a ta k ż e  w stosunku do budow-
nictw a uprzemysłowionego w ie lo rodz innego . Tradycyjna część wyko-
nawstwa n ie  p rz y c z y n i ła  3ię  n a to m ias t  do o szczędnośc i  kosztów 
robocizny .
•' Podsumowanie
1. U sta lone  na e t a p i e  ZTE kosz ty  jednostkowe budowy-niewiele 
odb ieg a ły  od odpowiednich kosztów budownictwa w ie lo rodz innego .
2. W t r a k c i e  r e a l i z a c j i  budowy miał m ie jsce  w zros t  kosztów o 
27% w stosunku do poziomu ZTE.
3. Według danych wykonawcy, konti*olowany w zros t  kosztów wy-
n ik a ł  w 85>' z powodu ro z s z e rz e n ia  zakresu  p r e f a b ry k a c j i  w po-
równaniu z pro jek tem .
4. Rzeczywiste kosz ty  r e a l i z a c j i  c z ę ś c i  o s ie d l a  są  w p r z e l i -
2
czesku na 1 m p .u .  b l i s k o  dwa razy większe n iż  -  porównywalne-
go te c h n o lo g ic z n ie  -  budownictwa w ie lorodzinnego w sys tem ie  LSM.
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zarządu гаzem kosz t  b ez-  
poá red n i
z ł/m 2 % zł/m 2 % z ł/m 2 % zł/m 2 %
5 507 74,7 523 7,1 1 342 18,2 1 865 25,3 7 373
3 554 8 1 ,0 500 11,4 334 7 ,6 834 19,0 4 389
155,0 104,6 401,8 223,6 168,0
danych WSM i  J .  W a l e w i c z ,  Koszty i  ceny w spółdzielczym  
c le  . '
5. A naliza  ró ż n ic ,  w s t r u k t u r z e  kosztów w u k ła d z ie  k a lk u la -
cyjnym między badanym budownictwem a wielorodzinnym, wskazuje na 
dwie główne przyczyny nieekonom lcznoścl budynków Jednorodzinnych 
na o s ie d lu  " P ie n i s ta " ;
-  droga tec h n o lo g ia  budowy,
-  z ło  o rg a n iz a c ja  p ro d u k c j i  i  z a rz ą d za n ia  powodująca zwyżkę 
w szys tk ich  kosztów, a w sz cz e g ó ln o śc i  kosztów robocizny i  za rzą -
du.
4 . Wnioski końcowe
We wnioskowej c z ę ś c i  opracowań naukowych au to rzy  albo pow-
t a r z a j ą  l a p id a r n i e  w cześn ie j  wysnute wnioski a lbo  na ich  t l e  
s ta w ia ją  kw estie  o g ó ln ie j s z e .  My wybierzemy t e n  d ru g i  w a r ia n t .
Zadajemy зо-bie p y ta n ie ,  Jakim celom społecznym powinien być 
podporządkowany program rozwoju sp ó łd z ie lc z e g o ,  masowego budowni-
ctwa n isk ie g o  w asp ekc ie  Jego kosztów. A naliza  zamierzeń twórców 
tego  programu n ie  pozostawia tu  w пазгут przekonaniu wątpliwo
ś c i .  Miało to  być budownictwo na t y l e  masowe i  t a n i e  aby umoż-
l iw ić  w p r z y s z ło ś c i  pow stanie  a l te rn a ty w y  w rozw lązeniu  sp o łecz -
nych p o t rz e b  mieszkaniowych: dom Jednorodzinny -  m ieszkanie  w 
b loku . Budownictwo Jednorodzinne  powinno wyjść wtedy г dwuzna-
cznego g e t t a  nowobogackich w i l l i ,  a s t a ć  pełnoprawnym elementem 
składowym s o c ja l i s ty c z n e j  p o l i t y k i  mieszkaniowej adresowanej do 
sz e rsz y ch  kręgów społecznych . Termin " s o c ja l i s ty c z n y "  n ie  p e łn i  
w tym zdaniu  fu n k c j i  dekoracyjnych  lec z  a k c en tu je  spo łeczną  
t r e ś ć  p o l i t y k i  m ieszkaniowej. Powinna ona bowiem cechować s i ę  
p rzy  p r z y d z ia le  s p ó łd z ie lc z y c h  domów jednorodzinnych  konsekwen-
tnym systemem p r e f e r e n c j i . ,  Na p rzy k ła d ,  bezdyskusyjno byłoby 
p refe row an ie  ro d z in  w ie lo d z ie tn y c h ,  którym można byłoby oprócz 
p ierw szeństw a w p r z y d z ia le  stosować pewne u l g i  kredytowe (do-pc
chćd r.a osobę w rodzinach  w ie lo d z ie tn y c h  j e e t  n i s k i )  . Warto 
w tym m iejscu przypomnieć, i ż  n ie s p e łn a  10 l a t  temu 63% budu-
jący ch  w • P o lsce  domy jed no rodz inne  s tan o w iły  rodz iny  ro b o tn i -  
cze а u rzę d n icz e  .
Sprawy, o k tó rych  t e r a z  mówimy wiążą s i ę  -  mimo pozorów -  
z tematem opracowania. Prowadzenie p o l i t y k i  s p o łe c z n e j  w za-
k r e s i e  budownictwa jednorodzinnego może być ty lk o  wtedy sku te -
czne , gdy domy t e  n ie  będą nadm iernie d ro g ie .  Tak, n i e s t e t y  
n ie  j e s t .  B a r ie ra  kosztów sk u te c z n ie  p rz e c iw d z ia ła  z a in t e r e s o -
waniu tym budownictwem osób i  p r o f e s j i ,  k tó re  winny być spo-
łe c z n ie  n a jb a r d z ie j  tu  pożądane (rodz iny  w ie lo d z ie tn e ,  pracow-
n icy  naukowi, . l i t e r a c i  i t p . ) .  Według danych WSM w Łodzi z l i -
czby 641 oczekujących na m ieszkania  w domkach s p ó łd z ie lc z y c h  
w .1979 i  19G0 r .  t y lk o  6 ,7 /i  s tanow ią  rodziny  ro b o tn ic z e  i  7,85í 
pracownicy naukowi.
Rodsiny r o b o tn ic z e , '  j e ś l i  decydują  s i ę  na dom jed n o ro d z in -
ny to  ra c z e j  w fonr.ie  indywidualnej lub  z rz e sz eń  s p ó łd z ie l -
czych , g d z ie  kosz ty  są  znaczn ie  n iż s z e .  J e s t  rzeczą  p a ra d o k sa ln ą ,  
że forsov:ar.a przez s p ó łd z ie lc z o ś ć  skoncentrowana forma r e a l i z a -
1 U
W o p in i i w ie lu  psychologów, socjologów i  s p e c ja l i s tó w  do 
spraw rodziny  -  rodzina  w ie lo d z ie tn a  powinna mieszkać w domu
j  edno rc č z i nr.ym,
‘ P a tr-íi J .  S z u k s z t  a ,  K ierunk i rozwoju t e c h n ik i  Jed -  
v rodzinnego budownictwa mieszkaniowego, " A rc h i te k tu ra "  1971, z .
c j i  tego  budownictwa -  mająca p rz y n ie ść  obniżką Jego kosztćw -  
okaza ła  s i ę  w e fe k c ie  o w ie le  kosz tow n ie jsza  od t ra d y c y jn e j  
formy z rz e s z e ń ,  a i  zapewne od budownictwa indywidualnego. 
R e a l iz a c ja  społecznych  celów sp ó łd z ie lc z e g o  budownictwa Jednoro-
dzinnego z n a la z ła  s i ę  w im pasie . Bardzo n ie j a s n o ,  w aspekc ie  
kosztów, wygląda problem k lien tów  tego  budownictwa. W związku 
z tym, a również ze względu na Inne s ła b o ś c i  w r e a l i z a c j i  t e -
go budownictwa2^ wydaje s i ę ,  iż  d a ls z e  kontynuowanie obecnych 
kierunków Jego rozwoju n ie  z n a jd u je  u z a sa d n ie n ie .
W obecnych warunkach p o ls k ic h  wobec braku t a n i c h  i  u p rz e -  
aysłowionych metod budowy domów jednorodz innych  i  n iedoboru czyn-
ników p ro d u k c j i  w budownictwie kluczowym, rozwój budownictwa je d -
norodzinnego może o p ie ra ć  s i ę  n ie  na jeg o  skoncentrowanych f o n -
mach ,a le  b a rd z ie j  luźnych , w k tó ry ch  można wykorzystać lo -
kalne  i  t a n i e  m a te r i a ły ,  s i ł ę  roboczą i  zaangażowanie inwes-
torów oraz  p r o s t e ,  t ra d y c y jn e  t e c h n o lo g ie ,  k tó re  na r a z i e  s ą  tu  
n a j t a ń s z e .
Nie nawołujemy p rzez  to  do genera lnego  odwrotu od koncep cj i  
u d z ia łu  s p ó łd z ie lc z o ś c i  w rozwiązywaniu tego problemu. Sądzi-
my, iż  fachowość o r g a n iz a c j i  s p ó łd z ie lc z y c h  nożna tu  szeroko wy-
k o rz y s ta ć ,  np . w przygotowywaniu terenów , pomocy dokumentacyj-
n e j ,  k sz ta ł to w an iu  form zabudowy, nadzonj i  k o n t r o l i  nad s t r o n ą  
a rch i tek to n iczn o -b u d o w lan ą ,  sp o łe c z n e j  p o l i t y c e  p rzy d z ia łu  t e r e -
nów, stymulowaniu badań nad efektywnymi techno log iam i i  i c h  
propagowaniu.
Skoncentrowane formy r e a l i z a c j i  domów Jednorodzinnych  przez 
s p ó łd z i e lc z o ś ć  będ z ie  można z powodzeniem zastosować dop iero  
wtedy, gdy wprowadzi s i ę  powszechnie efektywne t e c h n ik i  U— 
przemysłowione dostosowane do s p e c y f ik i  tego budownictwa oraz gdy 
w y k sz ta łc i  s i ę  w k ra ju  s p e c j a l i s ty c z n y  a p a ra t  wykonawczy (n iek o -
n ie c z n ie  na leżący  do s p ó łd z ie lc z o ś c i  m ieszkaniow ej).
^  Obszerne rozważania w ty c h  kw estiach  podaje  o t  a n-
i  i  e r  s  к 1 , op. c i t .
